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| APARTMENT, 
| kesan tropis pada hunian mewah 
; ` 
| enambah satu produk lagi, house, 
hasil karya dari grup Sang Kisaran luas 
i Pengembang yang pada balk pada apar- 
f Agustus 1996 siap berope- temen maupun 


kondominium 
hampir sama, 
yaitu 120 m? - 
170 m2. Dan 
pada penthou- 
se, luasnya ber- 
kisar 254 m2 
503 m2. Rata- 
r 2 rata per lantai 
n Grup Ciputra, memiliki area di Š pada kondomi- 
rah strategis Central Business Dis- Ir Agus J. Alwie nium terdapat 
mci (CBD), yang tepat untuk sasaran 7 unit hunian, 
visnis itu. Maka, dengan rasa optimis di- dan pada service apartment 8 unit hunian 
sembangkan lahan tersebut. Demikian per lantai, serta pada masing-masing 
l. Agus J. Alwie - Project Manager menara terdapat 7 unit penthouse. 
“ialand Liang Court, ketika ditanya 
"ang latar belakang pembangunan. IN 
. Al lokasi bergengsi ini, lanjut Agus, P i 
pa beberapa kaveling. Dan, me- 
a cana akan dikembangkan 
adi multiused complex yang di 
bann a terdapat berbagai fungsi 
I aapa tara lain, shopping cen- 
j I Same otel, dan apartemen tahap 
dar p a, CRA dibangun di tahap 
CRA pea yang sudah terealisasi. 
ng TP di atas lahan seluas 
up LI ha. Terdiri dari 2 
inggian 24 Le masing mempunyai 
ngan tep. dan 2 lapis bes- 
"uan 78 090 m aa at bangur; 
2.001 men Sé- 


7 m2 z 
Nifir MI dg z 
39 390 mi? dan luas 2 menara 


-asì. Yakni, dua buah menara (service 
rimeni dan kondominium) Citra 
icy Apartment (CRA) berlokasi di 
Satrio, Karet Kuningan - Jakarta 
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yakni Seru 


utara ce apartment 


À berdekatan dengan 
n lan dana ang terdiri darj 163 
lara aa Yan berbagai tpe, An 
kar á amg 
„panar tidy, pamar tidur (42 unit) ; 
' Unit) : 3 amar tid 
4 ame ur 
kan p men POUSE (7 unit), Se 
lara B (kondomini 


alan, terd: : 
„dengan ringo Tapal 142 


W; dar UAN) a a Upe 2 ka 
bitang N Penthou, amar tidur (59 F 
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dar ant ko ide ar, terdapat 7 Ira Regency Apartment, walau memaksimalkan bukaan 
“Partemen minium, 8 tipe kaca namun tetap memperhitungkan kesan tropis. Hal ini 
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Fasilitas yang disediakan antara jain 


coffee shop, fliness centre, function room 


business center. general store/ mini mart 


small shops, dan salon. Juga, dilengkapi 


dengan fasilitas kolam renang, 2 ban 


pangan tenis, children playground, putting 


green, dan fogging track 


CRA Ini, lanjut Agus, dikembangkar 
dan dikelola oleh CitraLand Liang Court 


Suatu badan usaha patungan, antara 
anak usaha PT Ciputra Development dan 


Liang Court, Singapore dengan komposis 


saham 51 persen : 49 persen 


Unit-unit pada service apartment di pa 


sarkan dengan sistem sewa, dan pad 
kondominium jual. Dipilihnya sistem 


masaran ini, menurut Agus, karena me 


1 


nyangkut cash flow. Berdasarkan hasil 


studi, bila dijual semua merasa sayang 
sebab tidak punya aset lagi di sini. Se 
dangkan kalau disewakan semua casi 
Slow-nya berat. Untuk mencari jalan 

ngahnya, maka dipakai sistem pemasarar 


demikian. Sehingga, untuk menutup seba 


gian pembiayaan proyek diperoleh dari 


pembayaran kondominium. 


Well design 


Design brief yang diberikan kepada 
perencana ketika itu, mengacu pada 
bangunan yang berkualitas, tetapi laku 
dijual. Di samping itu, dari segi desain 
bagus (well design), elegant. dan efisien 
(tidak ada ruang yang terbuang). Lantai 


efektif berkisar 75 - 78 persen, dan ser 


vis berkisar 20 - 25 persen. Walaupun 
kelasnya tinggi, dan lururous namun 


tidak berlebihan. Misalnya, penggu 


naan handle harus cantik dan mewah, 


namun tidak perlu gold plate 


Keterlibatan Design International 
(DI). dan Cadiz Design Group, kilah 


Agus, karena kebetulan konsultan ter 


sebut telah terlibat dalam perencanaan 
pada proyek sebelumnya (Pondok 


Indah Mall dan CitraLand Grogol 


"Lantas, di proyek ini kita minta ingi 
proposal bersama dengan calon yang 
lain. Setelah dibandingkan, rasanya dia 


lebih tepat untuk perencanaan di pro 


yek ini, Sedangkan Arkonin, kita juga 
pilih setelah di seleksi dari beberapa 


calan lainnya” 
Cadiz dan DI menangani perenca 
i 


naan dari design concept, senema 
sign, hingga design development. Gam 


bar kerja (construction drawing) digarap 
oleh Arkonin. di samping memberikan 


input selama masa design sanogpd 
schematic, dan design develapmeni 


Tim in-house 


O de 


Sedangkan keterlibatan PT Dimensi 
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Yang dalam ha sebagai kon 

traktor utama. Di proyek ini, tidak meng 
€ ak asa kons wm manajemen kon 
ksi (MK). Supervisi lapangan di ta 

p l house CitraLand Liang 
Cceur ICLC). Dipilihnya manajemen pro 
yek demik tukasnya, dianggap lebih 
cocok. Agus memb alasan lagi,” kita 
telah mempunyai orang-orang yang guali 


k mengembangkan project man 
uk memperkokoh tim in 
kita meng-hire tenaga dari 
ggunakan jasa konsultan 
uk mengganggu mere- 
ngani sendiri, bila ter- 
ita terlibat hingga detil, 


un finansial,”. 


Lobi utama pada kondominium 


concrart (MC), dan banyak kontraktor 
spesialis (Nominated Sub-Contractor/ NSO), 
kata Agus, pihaknya tidak ingin terlalu 
direpotkan dengan koordinasi, MC diang 
gap memiliki kemampuan mengkoordinir 
para NSC. Sedangkan para NSC tersebut, 
di tender/tunjuk sendiri oleh pemberi 
tugas. Hal ini dilakukan untuk menghin 
dari adanya double profit, pajak, dan seba 
gainya. Namun para NSC tersebut, dibe 
rikan kepada MC untuk dikoordinir, Dan 
MC mendapatkan fee koordinator, Begitu 
pula, dalam pembayaran ke masing-ma 
sing NSC juga melalui MC, Tetapi, belaka 
ngan supaya mempercepat proses, pemba 
yaran dilakukan langsung oleh pemberi 
tugas dengan rekomendasi MC, DI proyek 
ini melibatkan kurang lebih 25 NSC, 

Bila dibanding dengan sistem construc 
tion management (CM), dengan MC lebih 


o O o u ImImImmmmmmmħŮ 


52 KONSTRUKSI, Juli 1996 


olislen yang mana ? Agus menjawab, ter 

gantung. Sebetulnya CM Itu, mengambil 

alih fungsi koordinasinya MC, Jadi sangat 
tergantung kualitas MC dan CM, Kalau 
CM.nya bagus ya lebih baik pakai CM, dan 
sebaliknya, Teorinya CM Itu bisa menghe 

mat biaya, karena menghindari double 
profit, dan sebagainya, “Tetapi dengan MC 
dan banyak NSC, kita juga bisa mencapal 
hal yang sama, Dapat menghemat wak 
tu/biaya, karena tender dilakukan secara 


Jast tract," tegasnya, 


Skejul pelaksanaan, dimulai dari pe 
kerjaan penggalian tanah pada Maret 
1994, dan dilanjutkan dengan pekerjaan 
pemancangan pondasi Mei 1994 (seluruh 
nya berjumlah 1.100 titik). Seterusnya, 
pekerjaan struktur besmen diawali Sep 
tember pada tahun yang sama. Diharap 


kan bisa selesai pada akhir Agustus 1996, 
namun pada awal Juli 1996 sudah mulai 
beroperasi yang serahterimanya dilaku- 
kan secara bertahap, sejak Maret 1996 
lalu, 

Dari skejul yang ditetapkan, sebenar 
nya ditargetkan pada Maret 1996 sudah 
mulai beroperasi, Kenyataannya, baru 
bisa terlaksana Juli 1996, Agus memberi 
penjelasan, mengingat proyek ini cukup 
complicated dengan volume pekerjaan 
cukup besar, sedangkan waktu pelaksa- 
naan cukup ketat, di samping permintaan 
terhadap kualitas tinggi, Sedangkan kon- 
traktor yang ditunjuk masih memiliki 
banyak kendala untuk mencapai hal ter- 
sebut, Apalagi, ketika pelaksanaan kons 
truksi dimulai, belum banyak dibangun 


apartemen, sehingga belum berpenyala- 
man, 


Ta an 


Perlu disadari, bawasanya selain dari 
segi desain cukup complicated, dalam 
pelaksanaannya pun mesti presisi, Tidak 
seperti jenis bangunan lain, misalnya 
perkantoran atau hotel, Apartemen berhu 
bungan dengan banyak tenant/penghuni 
Dan, ap unit hunian bisa memiliki lebih 
dari | kamar mandi/tidur, Sehingga ting 
kat kesulitannya pun lebih tinggi," Agus 
mengakul, 

Di samping itu, di tengah perjalanan 
'boom', berbarengan dengan pelaksanaan 
konstruksi proyek-proyek lain, akibatnya 
celcon sempat menghilang dari pasaran. 
Akhirnya, sebagian dinding terpaksa di- 
ganti dengan batubata. Juga, terdapat ke- 
terlambatan pengiriman material impor, 
seperti lift yang memakan waktu cukup 
panjang. Kemudian, pengiriman marmer 
pun datangnya juga terlambat. 

Kendala Jain yang dijumpai, kata Agus, 
sebenarnya berawal dari perencanaan 
Setelah brief design dinyatakan settle, be- 
lum mendapat kepastian joint venture. Se- 
hingga, desain tidak berani berjalan de- 
ngan full speed. Untuk itu, dari perenca- 
naan arsitektur dimulai dari konsep hing 
ga skematik. "Sedangkan pada saat itu. 
saya lebih cenderung multi-disiplin. Su- 
paya koordinasinya lebih baik. Tetapi. ke- 
raguan kita adanya joint venture dan loan 
tersebut, kita tidak berani menunjuk selu- 
ruh konsultan. Begitu schematic design 
selesai, baru mendapat kepastian pare 
dan menyusul disiplin lainnya masuk. Hal 
Ini, cukup membuat kesulitan dalam 
mengkoordinasi, di samping harus diaku! 
bahwa konsultan kita masih agak lemah 
dalam mempersiapkan gambar kerja yang 
terkoordinir, "ungkapnya. 

Nilai mna, yang ditanamkan ang 
proyek ini. jelas Agus, sekitar USD paa 
di luar harga tanah. Sedangkan biaya uta: 
struksinya saja, kurang lebih USD 55j 
Dari dana sebesar itu, alokasi biaya Pu 
pekerjaan arsitektur dan ptent a » 
45 persen, struktur 25 persen, lai 

ipment, dan 

persen, dan operating equipme BEP) dt 
lain 5 persen, Break even pn 
proyeksikan dapat tercapai a nan Pë 
tahun, dengan asumsi tingkat ri persen 
da service apartment lebih dari ju adalah 
Segmen pasar yang hendak ditu 
menengah atas -~ atas, 


Elegant ktur CR 
Konsep perencanaan sem 
mengarah ke penampilan P riented 
suasana modern, dan ai alam. H 
tetapi tetap dalam Suas? E bentuk Mig 
diterjemahkan ke dalam ea 


bangunan, layout ruang. penda jau da? 


terial, maupun lands 


p" 


Ås 
aesa bangunannya, mengingat berada 
a giit lokasi lahan terbatas. Maka 
Sarie penempatan massa bangunan di- 
atur sedemikian rupa, sehingga dapat me 
nampung seluruh aspirasi yang dikehen- 
daki. Antara lain, perletakkan kedua 
ak terlalu berdekatan. Dilaku- 


menara tid 
kan demikian, agar tidak mengurangi ke- 


vasian penghuni. 
aper itu, Agus tidak memilih 
bentuk tajam/kotak, melainkan terdapat 
lengkung di salah satu bagian gedung 
yang memberi kesan ‘friendly’, dengan 
jarak yang terdekat adalah diagonal. 
Sehingga, masing-masing hunian memiliki 
view yang berlainan. Kemudian, massa 
bangunan agak di serongkan/di miring- 
kan. Dengan alasan, di samping lebih wel- 
some', juga mencegah supaya jarak antara 
2 bidang kaca pada kedua menara tidak 
erlalu berdekatan. Dan agar adil, tidak 
da satu bagian yang terlalu banyak 
natahari, sementara bagian lainnya 
wura g. 
Walau fasada bangunannya me- 
aksimalkan bukaan (kaca), namun 
tap memperhitungkan kesan tropis. 
erlihat didominasi dengan sun-sid- 
1g dari bahan GRC. Serta, di bagian 
as bangunan diolah ber-stepping 
1g menggambarkan smooth ending. 
adi secara keseluruhan bangunan 
Í diharapkan dapat mencerminkan 
agunan hunian (bukan kantor) 
“1g welcome' dan ramah, walaupun 
map menunjukkan ciri modern, 
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Ea jika memasuki unit hunian 
E ulu diterima oleh Joyer dan 
3 pa merit living room dan din- 
d impa ran layout ruang ini, 
ut ad ean bawasanya bangunan 
hingga Ta rumah/hunian mewah. 
3 on in desain mengupayakan 
Benonjol, da alau layout ruang lebih 
material ditunjang dengan penggu- 
tara lain per yang bermutu. Hal ini, 
Hah tinggai Pirin Supaya penghuni 
pandang rA aah Kemudian, bila 
; uar dengan desain dan 
nik bangunan CRA dapat 
, dan mempunyai kon- 


P terh 
la Jakan? Perkembangan 
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ktur ko 
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ndir, 


masj i 
ng menara memiliki lobi 


edua 
engan sej menara dihu- 
apat asar, dan di tengah- 
a groun Af mobil gah 


und 


van, dan elegant. Untuk menjaga 7 Mukhlis Apen 


centre, Fasilitas tersebut, bisa diman 
faatkan untuk seluruh penghuni, Pada 
lantai mezzanine service apartment di per- 
untukkan untuk kantor pengelola, Se- 
dangkan pada kondominium, difungsikan 
untuk fasilitas fitness dan sebagian untuk 
kantor pengelola. 

Bahan finishing eksterior pada daerah 
podium dipilih bahan granit dan keting- 
gian lantai 2 hingga 5 cat bertekstur gra- 
nit, serta seterusnya ke atas digunakan 
cat polyurethane. Untuk bagian bukaan 
dipakai kaca (clear glass dan kaca lami- 
nasi). Sedangkan lantai di bagian luar lobi 
dan drop off mobil diselesaikan dengan 
granit flame berpola, batu Palimanan, dan 
batu alam lainnya. Untuk ruang dalam, 
lantai pada lobi diselesaikan dengan 
marmer impor berpola, dan pada daerah 
hunian (service apartment) dipakai 
marmer lokal dan karpet, serta pada kon- 


Ir Yohanes Minarno 


demintum- marmer impor. Begitu pula 
pada daerah koridor maupun hall lift. 
Dinding pada lobi lift, kombinasi antara 
marmer, batu alam, dan kayu. Sedangkan 
pada hunian diselesaikan dengan plester 
di cat, dan kayu sebagai aksen. Pembatas 
dinding antar unit hunian dipakai celcon 
ketebalan 15 cm + plester 4 cm, dan pem- 
batas antar ruang tebal dindingnya 15 cm 
(termasuk plester). Untuk plafon dipilih 


bahan gipsum. 


Tanpa shear wall 

Digunakan pondasi tiang pancang 
berdimensi 45 cm x 45 cm dengan kedala- 
man sekitar 30 m. Muka air tanah, berada 
pada posisi minus 9 m. Sedangkan kedala- 
man penggalian sekitar minus 7 m. 
Penggalian dilakukan dengan sistem ter- 
buka (open cut), dan sebagian yang berse- 
belahan dengan sisi Jalan Satrio digu- 
nakan dinding penahan tanah soldier pile 
dari tiang pancang 40 cm x 40 cm, keda- 
laman kurang lebih 15 m. 

Sistem struktur atas rangka terbuka 
dengan konstruksi beton bertulang, tanpa 


shear wall. Dipilihnya sistem struktur 
demikian, jelas Agus, karena mempertim- 
bangkan bangunan tersebut untuk hu- 
nian. Sehingga, harus bisa mendapatkan 
fleksibilitas layout ruang. Balok, kolom, 
maupun slab lantai cor di tempat. Begitu 
pula pembesiannya, sebagian besar di 
rakit di tempat. Jarak lantai ke lantai 
(struktur) adalah 3,4 m. Sementara jarak 
lantai ke plafon bervariasi, yakni 2,55 m ; 
2,6 m ; dan 2,7 m. Konstruksi pada atap 
bangunan dak beton. Mutu beton untuk 
slab lantai dan balok digunakan K-350, 
serta kolom K-500. 

Sarana transportasi vertikal pada korn- 
dominium dan apartemen masing-masing 
akan dilayani dengan 3 unit lift penum- 
pang dan 1 unit lift servis. Untuk lift pe- 
numpang per unit memiliki kapasitas 900 
kg/13 penumpang/150 mpm, dan tiap lift 
servis mempunyai kapasitas 1.800 kg/27 
penumpang/ 120 mpm. Peng- 
kondisian udara dipakai inde- 
pendent split system dengan 
ducting yang berkapasitas vari- 
asi antara 20.000 BTUH - 
50.000 BTUH. 

Air kotor sebelum dibuang ke 
saluran kota, ditampung dan 
diolah terlebih dahulu melalui 
STP dengan kapasitas tampung 
300 m3/hari. Sumber air bersih 
diperoleh dari PDAM kapasitas 
150 liter/menit, dan 3 unit deep 
ç well yang mempunyai kapasitas 
“ 150 liter/menit/unit. Dari ke- 

dua sumber air bersih tersebut. 
ditampung ke dalam ground water tank 
(GWT) dengan kapasitas pada masing- 
masing menara 200 m3. Dari GWT, air 
dipompa ke atas menuju roof tank yang 
mempunyai volume tampung 48 m° per 
tower. Selanjutnya, didistribusikan ke lan- 
tai-lantai bawah secara gravitasi, kecuali 
pada 5 lantai teratas menggunakan boos- 
ter pump. Selain itu, disediakan indepen- 
dent water heater di setiap kamar mandi 
(kapasitas 80 It) dan dapur (50 It). 

Sumber daya utama dipasok dari PLN 
kapasitas 3.465 kVA, dan di-back up de- 
ngan genset 3 x 1.250 kVA. Tiap unit hu- 
nian mendapatkan catu daya berkisar dari 
10.000 watt hinggga 35.000 watt. Di- 
lengkapi dengan electronic security system 
(videophone, access card, CCTV). Juga. 
MATV - disediakan 2 buah parabola (Pala- 
pa dan Intelsat) untuk melayani 2 menara. 
Dapat menangkap 10 saluran jaringan TV 
internasional, dan seluruh jaringan TV 
lokal, Sistem tata suara i 
sistem sentral, lebih ke arah public area. 
Sistem pencegahan dan penanggulangan 
terhadap bahaya kebakaran yang d paka 
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pada CRA, mengacu pada standar yang te 
lah ditetapkan untuk bangunan tinggi. 

Sistem komunikasi pada kondomini- 
um digunakan direct system, dan masing- 
masing hunian mendapatkan | satuan 
sambungan telepon. Namun tidak menu- 
tup kemungkinan, bila penghuni meng- 
hendaki menambah 1 line lagi. Sementara, 
pada apartemen digunakan sistem PABX/ 
200 extension. Dan, pada tiap tower di- 
lengkapi dengan penangkal petir sistem 
EF yang memiliki radius 100 m. 


Biaya, mutu, dan waktu 

Dari segi kontraktual CLC berperan 
men-supervisi kontraktor utama. Selan- 
jutnya, kontraktor utama harus memenej 
NSC. "Namun dalam kenyataannya, kita 
juga banyak membantu dalam memenej 
NSC”, ungkap Agus. 

Dalam men-supervisi 
pelaksanaan konstruksi 
CRA, CLC melibatkan se- 
kitar 15 staff yang terdiri 
dari engineer, meng-hire 
tenaga asing maupun 
lokal. Serta mengikutser- 
takan sekitar 28 NSC 
yang terbagi 32 paket pe- 
kerjaan. Dipilihnya pe- 
kerjaan berdasarkan pa- 
ket/spesialis, menurut 
Agus, berhubungan de- 
ngan kesiapan dokumen, 
pertimbangan spesiali- 
sasi, tersedianya kon- 
traktor untuk bidang 
yang bersangkutan, bisa 
dilaksanakan fast track 
yang menyangkut waktu 
dan biaya. 


Upaya dalam pengen- : 
dalian mutu, dengan dila- 4 R 


dari segenap NSC berdasarkan kontrak 
masing-masing. Dari sini diperiksa tim 
CLC, bila disetujui segera dilaksanakan. 

Titik kritis dalam pelaksanaan di la- 
pangan, katanya, terletak pada pekerjaan 
pondasi, struktur, dinding, marmer, dan 
pekerjaan interior (kayu). 


Pelaksanaan konstruksi 
Pelaksanaan konstruksi di proyek 
CRA, antara lain dikerjakan oleh PT Di- 
mensi Engineering Contractors. Dalam hal 
ini, sebagai main contractor yang terlibat 
sejak September 1994. Menurut Ir. Yo- 
hanes Minarno - Project Engineer PT Di- 
mensi Engineering Contractors, dimulai 
dari persiapan mobilisasi dan selanjutnya 
diteruskan dengan pekerjaan pile cap. 
Sambung Ir. Mukhlis Apen - Project Ma- 


kukan kontrol terus-me- cite Plan 
nerus mulai dari desain ` 
hingga konstruksi, Pengawasan terhadap 
mutu, ekstra ketat dengan memberikan 
spek yang jelas, Terdapat beberapa prose- 
dur dalam pengendalian tersebut, yakni 
mulai dari approval shop drawing, 
approval material, izin sebelum bekerja, 
inspeksi lapangan dan sebagainya, Begitu 
pula, dalam pengendalian biaya juga 
dilakukan kontrol terus-menerus, Setiap 
kali ada approval suatu pekerjaan tam 
bah, selalu ada prosedur cost checking 
yang dikontrol oleh 98, dan tim in-house 
CLC. Pengendalian terhadap waktu, tim 
in-house CLC membuat program master 
schedule dan selalu di-cross check dengan 
kondisi aktualnya. 

Construction master schedule keselu- 
ruhan dibuat oleh tim MC dengan Input 
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nager PT Dimensi Engineering Contrac- 
tors, untuk pekerjaan struktur kedua me- 
nara, efektif diselesaikan selama 8 bulan 
(termasuk besmen), 

Pekerjaan finishing dimulai pada Juli 
1995, Serah terima secara parsial telah di- 
lakukan sejak Januari 1996 lalu, dan se- 
cara keseluruhan diharapkan dapat 
dilakukan pada akhir Agustus 1996, 

Secara kontraktual skejul di proyek 
CRA seharusnya dirampungkan pada 
Desember 1995, Tetapi tidak bisa disele- 
saikan hingga skejul yang ditentukan 
tersebut, Menurut versi kontraktor, proyek 
sebesar Ini, idealnya dikerjakan selama 2 
tahun masa konstruksi, Sementara, di da- 
lam kontrak waktu yang ditentukan sela- 
ma 15 bulan (9 bulan lebih cepat), "Waktu 


itu, kita berpikir ini hanya semac 
therapy kepada kontraktor La nat 
bekerja cepat. Ternyata dalam perjalan 
nya sangat sulit untuk mencapai tepat 
waktu,” ungkap Mukhlis. 

Lanjut Mukhlis, dalam pelaksanaan- 
nya pihak CLC menunjuk ri menender- 
kan sendiri para NSC. Sedangkan Dimen- 
si, sebagai kontraktor utama bertanggung 
jawab membuat skejul rencana kerja se- 
cara keseluruhan, mengkoordinasi, dan 
menjamin semua perkerjaan yang ber- 
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